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犍为县城市更新（老旧小区改造）项目一期

收益与融资自求平衡专项评价报告

犍为恒鑫世纪工程建设有限公司：

我们接受贵单位委托，对犍为县城市更新（老旧小区改造）项目一期项目收益与

融资自求平衡情况进行评价并出具专项评价报告。

我们的审核依据是《中国注册会计师其他鉴证业务准则第 3111 号-预测性财务信

息的审核》。犍为恒鑫世纪工程建设有限公司相关单位对项目收益预测及其所依据的

各项假设负责。这些假设已在具体预测说明中披露。

根据我们对支持这些假设的证据的审核，我们没有注意到任何事项使我们认为这

些假设没有为预测提供合理基础。而且我们认为，该项目收益预测是在这些假设的基

础上恰当编制的，并按照项目收益及现金流入预测编制基础的规定进行了列报。

由于预期事项通常并非预期那样发生，并且变动可能重大，实际结果可能与预测

性财务信息存在差异。

经专项审核，我们认为，在犍为恒鑫世纪工程建设有限公司相关单位对项目收益
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预测及其所依据的各项假设前提下，本次评价的是犍为县城市更新（老旧小区改造）

项目一期项目，预期项目运营收入能够合理保障偿还专项债券资本金和利息和社会融

资贷款本金和利息，实现项目收益和融资自求平衡。评价结果如下：

一、项目概况

本项目主要为改造老旧小区，户数共计 8026 户，并建设配套基础设施。改建停

车场、城市雨污分离建设、城市文化设施建设、城市道路疏堵保畅工程、智能系统安

防工程、智慧城市建设工程。配套建设生活广场、市政道路、管网等基础设施建设。

二、应付本息情况

项目总投资 80,000 万元，其中财政资金 30,000 万元，占筹措资金的 38%，该项

资金来源已纳入财政支出计划。

本项目计划发行专项债券 50,000 万元，占筹措资金的 62%，根据资金使用计划，

2021 年拟发行 20,000 万元，2022 年拟发行 30,000 万元。

本期债券还本付息总额为 82,600.00 万元,利息及发行费用总额为 32,600.00 万

元。

三、项目资金平衡

本项目实施完成后累计实现资金净流入 105,881.83 万元，专项债券本息（含发

行费）合计 32600 万元，专项债券本息覆盖倍数为 1.28 倍；项目能够很好的还本付

息，从财务上是可行的，符合债券发行的财务条件。

本项目已经开始前期准备，建设期间 36 个月。项目预估收入足以覆盖专项债券

本金和利息支出。

附件：项目收益及现金流入预测说明
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此页无正文！
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项目收益及现金流入预测说明

一、项目收益及现金流入预测假设

（1）国家及地方现行的法律法规、监管、财政、经济状况或国家宏观调控政策

无重大变化；

（2）国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平无重大变化；

（3）对发行人有影响的法律法规无重大变化；

（4）发行人制定的项目建设运营计划、可返还政府收益等能够顺利执行；

（5）项目运营前景乐观且稳定；

（6）无其他人力不可抗拒及不可预见的因素对发行人造成的重大不利影响。

二、收入预测

1、规模设计

本项目收入来源主要为物业服务收费收入、管廊运营维护收入、停车场及智能充

电桩收入等。

物业服务收费政策：物业服务收费执行市场定价，项目收费符合法律法规要求。

管廊运营维护收费：管廊服务收费执行市场定价，项目收费符合法律法规要求。

智能化设备租赁收费：智慧城市设备租赁收费执行市场定价，项目收费符合法律

法规要求。

停车场及充电桩：城市公共服务停车场执行政府指导定价，自建停车场按市场价

收费，充电桩采用政府知道定价和市场定价结合的方式确定收费标准和方式。
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2、收费标准

1）停车费

根据市场调查犍为县停车收费价格区间在 3-5 元/车/小时，每车位管理费收入平

均为 48 元/车位/天。

乐山市收费标准如下：

收费标准

/类别

首小 时

（20 分

钟 内免

费）

2小时 3 小时 4 小时
4小时

后

单日单

次限价

单日限

价

A 类区域 3元 4元 5元 6元
1元/半
小时

18 元

18 元

B 类区域 3元

1.5

小时

2

小 时

2.5

小时

3

小 时

3.5

小时

4

小 时
0.5 元/

半小时
12 元

3.5 元 4 元
4.5

元
5 元

5.5

元
6 元

收费时段 08:30-20:30

免费政策

停车不足 20分钟(含 20 分钟)的车辆免费;执行公务或任务的军车、警车、救护车、工程抢险车、救灾

抢险车、环卫车、邮政车等特种车辆免费;残疾人专用车辆和其他按照有关规定应当免费的车辆免费

2）充电桩收费

随着新能源汽车普及度的提高，本项目建设成后将不仅限于服务停车场停车车

辆，也可为周边市民提供充电便利服务。根据市场调查情况，目前市场上电动车因品

牌不同，设计搭载的电池容量也各异，充电完成时间不等，充电桩充电收费一般为电

费加服务费构成，车辆充满一次电的花费约在 30 元-60 之间，本次测算取其平均值

45 元/次确定充电桩收费标准。
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3）综合管网收入

综合管网对供水、供电、通讯、燃气管道进行配套建设，根据道路功能和断面形

式，充分考虑各管线之间的安全距离。收入主要为入廊收费、运营维护收费。

4）物业服务收费

按照犍为目前市场水平在 1-2 元/m2/月，根据老旧小区实际状况，计划按照最低

价格 1元/m2/月收取，折合平均每户约 1600 元/户/年。

3、收入测算

1）停车收费

根据市场调查犍为县停车收费价格区间在 3-5 元/车/小时，每车位管理费收入平

均为 48 元/车位/天，本项目配备了先进的停车管理设施及系统，部分车位还配备电

动汽车充电设施，市场收费上具有一定优势，但考虑到项目具有一定公益性质，综合

考虑成本后，暂定停车管理费为 2小时以内收费为 3元，不足两小时按 3元收取，超

出两小时部分按 2元/小时收取，干道停车场每天收费时间为早 8：00 点至晚 12：00

点，露天停车场及地下停车场为 24 小时收费。根据科学测算犍为城区流量以及停车

规律得出：早上 8：00 至晚上 12：00 点区间，停车 2小时以内车辆占 80%，晚上 12：

00 至早上 8：00 点区间，两小时内停车占 20%；早上 8：00 至晚上 12：00 点区间，

干道停车率为 90%以上，露天停车场及地下停车场停率为 70%以上，晚 12:00 至早 8：

00 点停车率为 50%左右。充分考虑以上情况后，经测算干道停车位平均收入约为 24.2

元/车位/天，露天停车场及地下停车场停车位平均收入为 28.1 元/车位/天，加权平

均后停车费平均收入约为 20 元/车位/天。

2）充电桩收费

随着新能源汽车普及度的提高，本项目建设成后将不仅限于服务停车场停车车
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辆，也可为周边市民提供充电便利服务。根据市场调查情况，目前市场上电动车因品

牌不同，设计搭载的电池容量也各异，充电完成时间不等，充电桩充电收费一般为电

费加服务费构成，车辆充满一次电的花费约在 30 元-60 之间，本次测算取其平均值

45 元/次确定充电桩收费标准；根据项目建设及市场调查情况，合理预测项目运营期

内充电桩利用率及周转率，利用率与停车位利用率保持一致，预计运营第一年利用率

可达 50%，第 2-10 年每年在前一年增长 5%，第 11 年至第 30 年车位利用率保持 95%

不变。随着新能源汽车的推广及普及，新能源汽车的增长会程级次增长，故本次测算

充电桩周转率按照每年在上一年的基础上增长 20%，至第 10 年时为周转率为 2.0 次，

之后在经营期内保持不变。

3）综合管网收入

综合管网对供水、供电、通讯、燃气管道进行配套建设，根据道路功能和断面形

式，充分考虑各管线之间的安全距离。收入主要为入廊收费、运营维护收费。入廊费

按照 2840 元/m 计算，运营维护费按照 610 元/m 计算。每 5年上调 10%。

4）物业服务收费

按照犍为目前市场水平在 1-2 元/m2/月，根据老旧小区实际状况，计划按照平均

价格 1.5 元/m2/月收取，户均面积 90m2，折合平均每户约 1600 元/户/年。

5）智慧系统租赁收入

智慧系统租赁收入首年按照 800 万/年计算，每 5年上调 10%。

具体明细如下：
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表 5.1 收入预测表
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三、项目支出

本项目支出主要包括项目投资支出、营运成本、相关税金以及债券利息和发行费

用等。

1、投资支出

该项目投资支出主要包括工程费用、其它费用、基本预备费。投资支出总额为

80000.00 万元。

2、项目营运成本

项目营运成本包括人工费用、日常维保费、日常运行费和其他费用。

1）人工费用

本项目人工费主要包括物业管理人员、停车场管理人员、智慧系统维护人员、管

网维护人员以及管理人员等。根据现有技术参数和市场行情，人工配置情况如下表所

示：

人工费构成表（一年）

需求岗位 配置人员

薪酬标准（含

工资、绩效、

保险和福利

等）

成本小计（万元）

物业人员配置

一线员工（100 户/人） 86 30,000.00 258
管理人员（1：8） 11 50,000.00 55
停车场人员配置

一线员工（50 车/人） 90 30,000.00 270
管理人员（1：8） 12 50,000.00 60
管网和监控系统运维人员

一线员工 20 30,000.00 60
管理人员 10 50,000.00 50
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需求岗位 配置人员

薪酬标准（含

工资、绩效、

保险和福利

等）

成本小计（万元）

其他专业技术人员 5 100000 50
高级管理人员 5 100000 50

合计 853
占收入的比例 0.12361956

综上，一年的人工费预计占收入比重 12%，为简化计算，项目周期内人工费均按

收入的 12%计算。

2）材料费

材料费主要包括项目电力、维保材料消耗，具体如下表所示：

电费 平均消耗 备注

充电桩 39.91 占充电收入的 30%

智慧系统 50.00 50万/年
物业耗材 128.42 物业收入的 10%
管网耗材 181.44 管网收入的 8%
其他耗材 138.00 总收入的 2%

合计 537.77 约总收入的 8%

综上，一年的材料费预计占收入比重 8%，为简化计算，项目周期内人工费均按收

入的 8%计算。

3）日常维保费

维保费参照类似项目维保估算指标，一般按照项目收入的 3%计算。

4）其他费用
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其他费用包括不可预见的管理费用、营业外支出、财产损失等，一般按照营业收

入的 2%计算。

5）运营成本

项目营运成本包括人工费用、日常修保费、日常运营费和其他费用，财务评价期

间营运成本估算值为 36,260.90 元。具体明细如下：
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5.2 营运成本预测表 单位：万元



犍为县城市更新（老旧小区改造）项目一期项目收益及现金流入预测说明

14

3、债券利息及发行费用

本项目通过发行专项债满足投资需求，债券利息按照 4%估算。发行费用按照债券

发行总额的 2%计算。根据债券发行计划及利率确定该项目应列支债券利息 32000 万

元，债券发行费用 600 万元，财务评价期间应支付债券利息及发行费用合计 32600 万

元。
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表 5.4 债券利息及发行费用预测表 单位：万元
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4、税金及附加

根据现行的增值税、城建税、教育附加、所得税等相关政策，具体政策如下：

税种 税率 实际税负预测 备注

增值税 3% 小规模和简易征收

增值税 6%、9% 1%

城建税及附加 12%

所得税 25%

合计 2%

结合项目本身行业的实际税负水平测算，本项目实际总体税负预计占为收入的

2%。

5、项目支出合计

根据上述测算,项目预计累计支出 131,034.82 万元，具体如下：

表 5.5 项目支出明细表 单位：万元

项目 金额（万元）

1.投资支出

工程费用 60,573.60

其他费用 11,354.86

基本预备费 4,671.42

建设期利息 3,400.00

小计 80,000

2.营运支出

人工成本 7,456.35

水电材料费 4,970.90

维修维护费 1,864.09

其他费用 1,242.73
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小计 15,534.07

3.税金及附加 2,900.87

4.债券利息及发行费用 32,600.00

5.合计 131,034.82

四、项目收益

本项目运营期间累计收益（已扣除债券利息及发行费用收益）73281 万元，详见

附表 2项目分年收益明细表。

本项目实施完成后累计实现资金净流入 105,881.83 万元，专项债券本息（含发

行费）合计 32600 万元，专项债券本息覆盖倍数为 1.28 倍；项目能够很好的还本付

息，从财务上是可行的，符合债券发行的财务条件。

本项目已经开始前期准备，建设期间 36 个月。项目预估收入足以覆盖专项债券

本金和利息支出。项目现金收益支出平衡情况如下（含总表、分表）：
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表 5.7 项目资金平衡表（总表） 单位：万元
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